Tribunal administratif N° 24846 du role 

du Grand-Duche de Luxembourg Inscrit le 25 septembre 2008 

3 e chambre 


Audience publique du 7 juillet 2009 


Recours forme par Monsieur ... 

contre une decision du directeur de 1’ administration des Contributions directes 

en matiere d’impot sur le revenu 


JUGEMENT 

Vu la requete inscrite sous le numero 24846 du role et deposee au greffe du tribunal 
administratif en date du 25 septembre 2008 par Monsieur ..., demeurant a L-..., tendant a la 
reformation d’une decision du directeur de 1’ administration des Contributions directes du 13 
juin 2007 refusant de faire droit a sa demande d’admettre en deduction la quote-part des frais 
afferents a la quote-part de sa maison donnee en location ; 

Vu le memoire en reponse du delegue du gouvernement depose au greffe du tribunal 
administratif en date du 10 novembre 2008 ; 

Vu le memoire en replique depose au greffe du tribunal administratif en date du 9 
decembre 2008 par Monsieur ... ; 

Le juge-rapporteur entendu en son rapport, ainsi que Monsieur ... et Monsieur le 
delegue du gouvernement Claude Lick en leurs plaidoiries respectives a l’audience publique 
du 22 avril 2009. 


Monsieur ... est proprietaire d’une maison sise a L-..., dont il a donne en location, a 
partir du l er mai 2006, 3 pieces, 1 salle de bains et l’usage commun de la cuisine, ce qui 
constitue 40 % de la maison, pour un loyer mensuel de 150.- €. 

Au titre de sa declaration pour l’impot sur le revenu de l’annee 2006, deposee au 
bureau d’imposition Luxembourg 4, Monsieur ... declara un montant de 4.179,56 € a titre de 
perte provenant de la location de biens. 

Par courrier du 18 mai 2007, le bureau d’imposition informa Monsieur ..., de ce qu’il 
envisage de s’ecarter de sa declaration d’impot pour les motifs suivants : 

« Vo us declarez avoir lone 40 % de votre maison pour un loyer mensuel de 150 euros. 

II s ’ensuit que les frais portes en deduction menent automatiquement a une perte. 
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Or je suis d’avis que le lover reduit est a interpreter comme mise a disposition 
gratuite par le proprietaire avec participation aux firais par l ’occupant. 

La perte declaree ne sera done pas acceptee. 

Le bureau mettra en compte une valeur locative en deduisant les interets debiteurs a 
concurrence de 1500 euros. 

En cas d ’objections veuillez me les faire parvenir dans la quinzaine. » 

Le 29 mai 2007, Monsieur ... s’adressa au bureau d’imposition previse et argua que le 
loyer aurait ete fixe en conformite a la loi du 14 fevrier 1955 portant modification et 
coordination des dispositions legates et reglementaires en matiere de baux a loyer, ci-apres 
« la loi du 14 fevrier 1955 », de sorte que la mise en compte d’un loyer plus eleve l’exposerait 
le cas echeant a une plainte devant la commission des loyers. 

Le 13 juin 2007, le bureau d’imposition emit le bulletin de l’impot sur le revenu relatif 
a l’annee 2006 conformement aux stipulations du courrier du 18 mai 2007. 

Le 8 septembre 2007, le demandeur fit introduire aupres du directeur de 
1’ administration des Contributions directes, designe ci-apres par « le directeur », une 
reclamation dirigee contre le bulletin de l’impot de l’annee 2006. 

Par decision du 30 juin 2008, le directeur rejeta la reclamation de Monsieur ... en les 
termes suivants : 

« Vu la requete introduite le 11 septembre 2007 par le sieur ..., demeurant a L-1628 
Luxembourg, pour reclamer contre le bulletin de I'impdt sur le revenu de I'annee 2006, ends 
le 13 juin 2007 ; 

Vu le dossier fiscal ; 

Vu les §§ 228 et 301 de la loi generate des impots (AO) ; 

Considerant que la reclamation a ete introduite par qui de droit (§ 238 AO), dans les 
forme (§ 249 AO) et delai (§ 245 AO) de la loi, qu'elle est partant recevable ; 

Considerant que le reclamant fait grief au bureau d'imposition d' avoir refuse la 
deduction defrais d'obtention en relation avec 40% de sa maison donnee en location ; 

Considerant qu'en vertu du § 243 AO, une reclamation regulierement introduite 
declenche d'ojfice un reexamen integral de la cause, sans egard aux conclusions et moyens du 
requerant, la loi d'impdt etant d'ordre public ( decision dir. du 9.9.1991 n° C 7640 du role) ; 

qu'd cet egard le contrdle de la legalite externe de Vacte doit preceder celui du bien- 
fonde (decision dir. du 21.5.1993 n° C 7444 du role) ; 

qu'en Vespece la forme suivie par le bureau d'imposition ne prete pas ci critique ; 
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Considerant que le reclamant fait grief au bureau d'imposition de ne pas avoir pris en 
consideration une perte de location provenant de 40% de sa maison qui aurait ete donnee en 
location a partir du I" mai 2006 ; 

Considerant que le reclamant a lone 3 pieces, 1 salle de bains et I'utilisation de la 
cuisine a partir du /" mai de I'annee litigieuse en contrepartie d'un loyer de 150 euros par 
mois sur base de la loi du 27 aout 1987 sur les baux a loyer ; 

Considerant que la loi du 27 aout 1987 portant reforme de la legislation sur les baux 
a loyer, a laquelle le reclamant fait reference, est abolie et a ete remplacee par la loi du 21 
septembre 2006 sur le bail a usage d'habitation et modifiant certaines dispositions du Code 
civil ; 


Considerant qu'aux termes de V article 2 de cette loi, la location d'un logement a usage 
d'habitation pent rapporter au bailleur un revenu annuel ne depassant pas le taux de 5 pour- 
cent du capital investi ; 

que la formule du loyer par piece, tel que define a l 'article l e de I'ancienne loi, n'est 
plus reprise dans la nouvelle loi ; 

Considerant qu'il est corrobore par des etudes de marche, publiees dans la note de 
I'observatoire de I'habitat numero 4 de mars 2005 « Offres et prix de location des logements 
en 2003-2004 » dont I'editeur est le departement du logement du Ministere des classes 
moyennes, du tourisme et du logement, que de toute evidence les appartements sis a 
...rapportent entre 14 et 1 7,41 euros par metre carre et par mois ; 

Considerant que le reclamant declare avoir donne en location 3 pieces, line salle de 
bains et une cuisine; qu'en prenant en coinpte une superficie minimale de 9 metres carres par 
piece et a defaut Vindications exactes par le reclamant, la superficie louee, nonobstant les 
parties communes, s'eleve ci (4,5 x 9 i.e.) 40,50 metres carres ; 

qu'en application d'un prix moyen de 14 euros, il se degagerait un loyer de ( 40,5 x 14 
i.e.) 567 euros par mois ; 

Considerant en plus que le loyer moyen d'une maison situee au territoire de la ville de 
Luxembourg s'eleve a 2.308 euros par mois, ce qui correspondrait en I'espece a (2.308 x 40% 
i.e.) 923,20 euros ; 

Considerant que ces montants sont, de toute evidence, largement superieurs aux 150 
euros declares par le reclamant ; 

Considerant que V utilisation commune de certaines parties de la maison, autrement 
privatives, telle la cuisine, ensemble avec le loyer modique sont des elements a ebranler 
I'hypothese d'une location dans les conditions comme elles sont d'usage entre tiers ; 

Considerant que si un contrat de bail, tel qu'en I'espece, est a ecarter du point de vue 
fiscal comme un contrat n'etant pas d'usage entre tiers, il s'ensuit que le loyer reduit est a 
interpreter dans le sens d'une mise a la disposition gratuite par le proprietaire avec 
participation auxfrais par l' occupant ; 


3 



que les revenus tie location seront des lors a determiner comme si le proprietaire 
disposait lui-meme de I'immeuble ( article 12, alinea 2 L.I.R.) ; 

que de cefait la valeur locative forfaitaire (article 96, alineas 2 et 3; article 98, alinea 
l e n° 5 L.I.R.) devient imposable dans le chefdu reclamant ; 

Considerant que la valeur locative forfaitaire est fixee en vertu du reglement grand- 
ducal du 12 juillet 1968 concernant la fixation de la valeur locative de Vhabitation occupee 
en vertu du droit de propriete ou occupee a titre gratuit ou en vertu d'un droit de jouissance 
viager ou legal ; 

que la valeur locative ainsi determinee ne pent etre reduite qu'a concurrence des 
interets passifs deductibles pour constituer le revenu net ; 

Considerant qu'il resulte de ce qui precede que d'autres frais d'obtention en relation 
economique avec I'immeuble en question ne sont pas deductibles en I'annee litigieuse ; 

Considerant que pour le surplus, V imposition est conforme a la loi et aux faits de la 
cause et n 'est d'ailleurs pas contestee ; » 

Par requete deposee le 25 septembre 2008, Monsieur ... introduisit un recours tendant 
a la reformation de cette decision directoriale. 

Le paragraphe 228 de la loi generate des impots du 22 mai 1931, appelee 
« Abgabenordnung », en abrege « AO », ensemble Particle 8 de la loi modifiee du 7 
novembre 1996 portant organisation des juridictions de l’ordre administratif ouvrant un 
recours au fond contre la decision directoriale litigieuse, le tribunal est competent pour 
connaitre du recours en reformation introduit par le demandeur. Le recours est egalement 
recevable pour avoir ete introduit dans les formes et delai de la loi. 

A l’appui de son recours, le demandeur expose qu’a compter du l cr mai 2006 il aurait 
donne en location 3 pieces, 1 salle de bains et P usage commun de la cuisine, a savoir 40 % de 
la maison dont il est proprietaire et qu’il occupe personnellement. Le loyer de 150.- € aurait 
ete plafonne conformement a la loi du 14 fevrier 1955. Il fait valoir que le directeur se 
prevaudrait a tort de P abrogation de la loi du 14 fevrier 1955 alors que la nouvelle loi sur les 
baux a loyer du 21 septembre 2006 serait entree en vigueur seulement en date du l er 
novembre 2006, partant posterieurement a la conclusion du contrat de bail litigieux. D’ autre 
part, la nouvelle loi disposerait a Particle 35 que les loyers convenus avant son entree en 
vigueur ne sauraient etre adaptes qu’apres notification ecrite au locataire qui disposerait alors 
d’un delai de reflexion de trois mois pour denoncer le contrat, de sorte que la nouvelle loi du 
21 septembre ne serait pas applicable en cause. Il s’interroge s’il est opportun de reprocher a 
un administre de respecter les dispositions legislatives en vigueur plus tot que de faire 
prevaloir des etudes de marche et renvoie a une forme particuliere de location, a savoir la 
colocation, pour justifier le fait que la cuisine soit utilisee en commun. 

Le delegue du gouvernement fait valoir qu’un contrat de bail n’aurait une incidence 
fiscale que s’il remplissait la double condition d’etre valablement conclu selon les regies du 
droit civil et si tant la formation que l’execution correspondrait a ce qui est d’usage entre tiers, 
c’est-a-dire que le proprietaire ait une intention serieuse de s’enrichir. Il estime qu’en espece, 
etant donne qu’une location moyennant un loyer nettement superieur aurait ete possible, le 
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proprietaire, en ne demandant qu’un loyer modeste, n’aurait pas ete guide par une intention 
serieuse de s’enrichir, de sorte que la location partielle de la maison d’habitation repondrait a 
d’autres preoccupations que l’acquisition de recedes. II en conclut qu’approuver la pratique 
du demandeur consisterait a declarer, dans la categorie des revenus provenant de la location 
de biens, des recedes modiques face a des depenses largement superieures, pour en degager 
une perte substantielle compensable avec les autres categories de revenues, ce qui reviendrait 
a encourager le financement d’un immeuble a charge du budget public. 

Le demandeur estime pour sa part que dans la mesure ou le legislateur aurait 
abandonne la differenciation entre les immeubles construits avant 1944 et ceux eriges apres 
dans la nouvelle loi du 21 septembre 2006 afin de stimuler l’assainissement des logements 
locatifs, l’on ne saurait faire valoir 1’ argument du delegue du gouvemement. D’ autre part, 
avant la loi du 21 septembre 2006, les proprietaries de maisons construites avant 1944 
auraient ete confrontes a une situation peu commode etant donne qu’ils n’auraient pu 
recuperer les couts de leurs investissements de renovation qu’en passant outre les dispositions 
legales, c’est-a-dire demander un loyer depassant le plafond fixe par la loi du 14 fevrier 1955. 

Force est de constater que l’article 98 (1) LIR definit et delimite les revenus provenant 
de la location de biens. 

Cet article distingue limitativement cinq especes de revenus de location qui, 
fiscalement, declenchent un revenu taxable. 

A ce titre, y figurent : 

- au point 1., une source de revenus effective constitute par « la location et de 
I’affermage de biens meubles ou immeubles, pour autant que ce revenu n’est pas a 
classer aux numeros 2 [concessions de droits d’ exploitation ou d’extraction de 
substances minerales ou fossiles] et 3 [redevances payees pour l’usage ou la 
concession de l’usage, de droits d’ auteur, de brevets etc] ci-apres », et 

- au point 5., une source de revenus fictive constitute par « la valeur locative de 
Vhabitation occupee par le proprietaire, y compris celle de dependances ». 

Le litige sous examen souleve la question de savoir si c’est a juste titre que le 
demandeur estime que le revenu qu’il pergoit au titre de la location de sa maison sise a L-..., 
rentre sous les previsions du point 1 de l’article 98 (1) LIR ou s’il convient de suivre la 
position adoptee par le bureau d’ imposition et par la suite, au cours de la procedure 
contentieuse, consistant a n’entrevoir qu’une simple mise a disposition gratuite avec 
participation aux frais impliquant que les importantes depenses d’investissement engendrant 
une perte substantielle de la location du bien, ne sont pas compensables avec les autres 
cattgories de revenus. 

A cet tgard la Cour administrative a, dans un arret recent du 18 novembre 2008, 1 
reformant le jugement du 2 juillet 2008 du tribunal administratif invoque par le delegue du 
gouvemement, developpe des criteres de qualification. En premier lieu cet arret retient qu’un 
contrat de bail a loyer non critiquable d’un point de vu civil degage une apparence juridique 
susceptible d’appuyer la realite du contrat. 


1 Cf. CA 18 novembre 2008, n° 247 12C du role disponible sous www.ja.etat.lu 
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D’autre part, l’arret de la Cour administrative precite retient que s’il est vrai que le 
droit fiscal, en general, ne se limite pas a considerer et a qualifier fiscalement les apparences 
creees par les formes juridiques, notamment de droit civil, utilisees pour une operation 
determinee, et qu’il tend a aller au-dela de ces qualifications et a rechercher et degager la 
realite economique, c’est-a-dire qu’il permet le renversement des apparences juridiques et une 
requalification fiscale de l’operation concernee et, en particulier, concernant un contrat de bail 
conclu entre membres d’une meme famille, implique qu’il importe aussi d’avoir egard a la 
formation et a l’execution des concepts juridiques employes, qui doivent correspondre a ce 
qui est d’usage entre tiers. 

Ainsi, si le principe de 1’ interpretation economique s’oppose plus particulierement 
encore a ce que des loyers fictifs ou des loyers qui se revelent etre manifestement en-dessous 
du rendement possible soient fiscalement reconnus comme des recettes, toujours faut-il que 
des indices concrets et concordants se degagent des elements depreciation soumis en cause. 

En l’espece, concernant le plafonnement du loyer tel que soutenu par le demandeur, 
force est de constater que la decision directoriale deferee fait valoir que la loi du 14 fevrier 
1955, de laquelle se prevaut le demandeur pour justifier le montant du loyer perqu, serait 
abrogee et aurait ete remplacee par la loi du 21 septembre 2006 sur le bail a usage 
d’habitation et modifiant certaines dispositions du code civil, ci-apres « la loi du 21 
septembre 2006 ». Le demandeur fait valoir a cet egard que la nouvelle loi du 21 septembre 
2006 precite ne serait entree en vigueur seulement le l ei novembre 2006, de sorte que le loyer 
litigieux se rapportant a l’annee 2006 n’aurait pas ete affecte par la nouvelle legislation, 
d’autant plus que cette loi prevoirait une procedure de notification et un delai de reflexion 
dont disposeraient les locataires pour adapter le cas echeant les contrats de bail a loyer 
conclus avant 1’ entree en vigueur de la loi nouvelle. 

Force est de constater qu’aux termes de l’article 36 de la loi du 21 septembre 
2006 : « La presente loi entrera en vigueur le premier jour du mois qui suit sa publication au 
Memorial. » 

II est constant en cause que la loi du 2 1 septembre 2006 a ete publiee au memorial en 
date du 2 octobre 2006, de sorte qu’il y a lieu de conclure, de concert avec le demandeur, 
qu’elle n’est entree en vigueur que le l er novembre 2006 et que partant elle n’est pas 
applicable au contrat de bail litigieux pour l’annee en cause au double motif que la nouvelle 
loi n’etait pas applicable au moment de la conclusion du bail et qu’en vertu des dispositions 
de l’article 35 de la loi du 21 septembre 2006, le delai de trois mois de reflexion en faveur du 
locataire pour decider s’il entend accepter la demande ecrite d’adaptation du loyer du 
proprietaire n’etait pas revolu a la fin de la periode sous examen. Partant, il y a lieu de 
conclure, de concert avec le demandeur, que le montant du loyer demande est a analyser 
conformement au plafonnement prevu par la loi modifiee du 14 fevrier 1955 portant 
modification et coordination des dispositions legales et reglementaires en matiere de baux a 
loyer applicables en l’espece. 

II s’ensuit que la decision directoriale deferee, afin de determiner le plafonnement des 
loyers en cause, se base sur une legislation qui n’est pas applicable, de sorte qu’il y a lieu, 
avant tout autre progres en cause, de prononcer la rupture du delibere pour permettre aux 
parties de prendre position quant a la conformite du loyer demande aux dispositions de la loi 
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modifiee du 14 fevrier 1955 portant modification et coordination des dispositions legales et 
reglementaires en matiere de baux a loyer. 


Par ces motifs, 

le tribunal administratif, troisieme chambre, statuant contradictoirement ; 

regoit le recours en reformation en la forme ; 

dit que la loi modifiee du 14 fevrier 1955 portant modification et coordination des 
dispositions legales et reglementaires en matiere de baux a loyer est applicable en l’espece ; 

avant tout autre progres en cause, prononce la rupture du delibere et autorise les 
parties a deposer un memoire supplemental, pour le 22 septembre 2009 au plus tard, quant a 
la conformite du loyer demande aux dispositions de la loi modifiee du 14 fevrier 1955 portant 
modification et coordination des dispositions legales et reglementaires en matiere de baux a 
loyer ; 


reserve les frais ; 

refixe 1’ affaire a 1’ audience publique de la troisieme chambre du tribunal administratif 
du 23 septembre 2009 a 9 heures, pour continuation des debats. 

Ainsi juge et prononce par : 

CatherineThome, premier juge, 

Claude Fellens, juge, 

Frangoise Eberhard, juge 

et lu a l’audience publique du 7 juillet 2009 par le premier juge, en presence du greffier Judith 
Tagliaferri. 


s. Judith Tagliaferri 


s. Catherine Thome 


Reproduction certifiee conforme a l’original 

Luxembourg, le 7.7.2009 
Le Greffier du Tribunal administratif 
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